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ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA
DA OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA

ANTIGO SANATORIO PRESIDENTE CARMONA

Figura 1 — Sanatério Presidente Carmona
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Fonte:http://www.monumentos.gov.pt/site/app_pagesuser/SitePageContents.aspx?id=08a335ea-db85-4fdd-862b-fe6e623e44a8
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Introdugao

Figura 2 - Delimitagdo da ARU do Antigo Sanatério
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Fonte: CMP Coura, 2016

A presente Estratégia de Reabilitagdo Urbana permite suportar a Operagao Simples de
Reabilitacdo Urbana (ORU) da ARU do Antigo Sanatério Presidente Carmona, uma
vez que é efectuada através de instrumento proprio. A ARU foi delimitada e aprovada

pela Assembleia Municipal de Paredes de Coura em 30 de setembro de 2016 e
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publicada pelo Aviso n® 13659/2016, no Diario a Republica, 22 série, n° 212, de 04 de

novembro.

A area delimitada para a ARU do Antigo Sanatério Presidente Carmona integra ndo sé
0 antigo Sanatério, na freguesia de Mozelos, mas também o pequeno lugar contiguo a
mesma, que coincide com a &area habitacional mais antiga e tradicional desta
freguesia, assim como trés casas que se destinavam ao alojamento dos funcionarios

(médicos e enfermeiros), numa area total de 60 558 m?, cerca de 6,0 ha.

A Operagao de Reabilitagdo Urbana Simples (ORU), enquadrada na Lei n° 32/2012,
de 14 de agosto, elaborada de acordo com o previsto no seu artigo 30°, consiste numa
intervencdo integrada de reabilitagdo urbana de uma area, dirigida a reabilitagdo do
edificado visando a requalificagdo e revitalizagdo do tecido urbano e visa contribuir

para a Regeneragao Urbana de Paredes de Coura.

Prevé-se, assim, e na continuidade de uma politica de investimento publico, que tem
ocorrido desde 1999, que a requalificagdo da area delimitada seja alvo de uma
reabilitagdo urbana de modo a impedir a continua degradagao do edificado, e promova
uma regenerag¢ao urbana e de uma revitalizagdo dos espagos verdes e de lazer de

modo a que se torne num espago mais atrativo.

Metodologia

Uma vez que os objetivos definidos para a Area de Reabilitagdo Urbana (ARU)
consistem na intervengdo integrada de reabilitacdo urbana direcionada para a
reabilitacdo do edificado privado, optou-se pela realizacdo de uma operagao de

reabilitagdo urbana simples, que incide sobre o territério identificado.

Deste modo, o presente documento consiste na definicdo da Estratégia de
Reabilitagdo Urbana que permite suportar a definicao dessa Operacao de Reabilitagao
Urbana Simples. Ou seja, a delimitagdo da ARU do Antigo Sanatério teve como base a

definicdo de duas fases de trabalho; uma primeira, relativa & delimitacdo da Area de
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Reabilitacdo Urbana e uma segunda, que diz respeito a fase atual, que consiste na

definicdo da Estratégia de Reabilitagdo Urbana.

1 - ENQUADRAMENTO NAS OPGOES DE DESENVOLVIMENTO URBANO

A presente ORU pretende incentivar a reabilitacdo da area ocupada pelo antigo

Sanatoério Presidente Carmona uma vez que esta se encontra totalmente em ruina.

O edificio do antigo sanatério de Paredes de Coura, inaugurado em 16 de Setembro
de 1934, tendo por missao dar assisténcia aos ferroviarios portugueses, foi convertido
posteriormente em hospital psiquiatrico, em meados dos anos noventa do século
passado e, desde entdo, nunca mais foi dada uma outra finalidade ao edificio, que,

entretanto, entrou em avangado estado de degradacéo.

Edificio emblematico da paisagem courense e local privilegiado sobranceiro a vila de
Paredes de Coura necessita, urgentemente de uma intervencdo que o reabilite e o

torne visivel pela comunidade.

Figura 3 e 4 — Antigo Sanatério

Fonte: http://radiogeice.com/fm/wp-content/uploads/2010/04/Mozelos%20ex-sanatorio%20-
%20abril%20de%202006%20edc.JPG.06.06.2016
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e

de: http://.panorami.com/photo/71356477.06.06.2016

1.1 — Breve caracterizagao da ARU do antigo Sanatério Presidente Carmona

O presente enquadramento efetua-se através de uma breve caracterizacdo e

diagnostico que incide sobre os limites estatisticos da area de intervencédo da ARU.

O hospital inicialmente denominava-se Sanatério Presidente Carmona e foi um dos
maiores e melhores hospitais do Norte, no que se referia ao tratamento de doencas
pulmonares. Foi inaugurado em 16 de Setembro de 1934 e foi o local escolhido para
instalar a unidade hospitalar de assisténcia aos ferroviarios portugueses contaminados

pela tuberculose.

Em 1955 o hospital recebe melhoramentos; dos 40 doentes iniciais passa a ter 70. A
partir de 1962 tinha 200 utentes, movimentando anualmente 400 doentes. Contava 60
funcionarios, sendo que destes, cerca de 65% eram naturais do concelho de Paredes

de Coura.

Em meados dos anos noventa do século passado o edificio albergou pessoas com
problemas psiquiatricos, recebendo a denominacdo de Hospital Psiquiatrico de

Paredes de Coura e em 2002 foi desativado.

Figura 5 — Sanatério Presidente Carmona
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Fonte: https://www.geocaching.com/geocache/GC2DNH1_os-geocachers-devem-estar-
loucos?guid=7b6893a2-066c-4e0d-b54e-cb742bf3705a.06.06.2016

Figura 6 e 7 — Estado atual do Sanatério

Fonte: http://danielmarques.blogs.sao.t/52714.htm|.06.06.2016

Em 2008, um grupo espanhol demonstrou interesse em transformar a area onde se
encontra o antigo hospital psiquiatrico de Paredes de Coura, com 140 hectares, num

campo de golfe de montanha.

Com este intuito o municipio definiu, no PDM em vigor, uma Unidade Operativa de
Planeamento e Gestdo (UOPG), designada por Campo de Golfe, que prevé o
desenvolvimento de um empreendimento turistico, com diversas valéncias desportivas

e de natureza a partir do desenvolvimento de um Campo de Golfe. Esta UOPG,
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inserida na Rede Natura 2000 e na Estrutura Ecoldégica Municipal, prevé ainda a

salvaguarda e valorizagéo das areas que integram os valores naturais protegidos.

Figura 8 — Delimitagdo da UOPG 3 — Campo de Golfe — extrato da Planta de Ordenamento da 1°
Revisdo do PDM de Paredes de Coura
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Fonte: Camara Municipal de Paredes de Coura, 2015.

Desta forma, a presente ARU com uma area de 60 558 m? (6,0 ha), insere-se na
Planta de Ordenamento do PDM em vigor, nas seguintes categorias de solo: espago
florestal de protecdo, de producéo e de conservacido e em espacgos urbanos de baixa

densidade, tal como representado na planta da fig. 9.
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1.2 — Génese e Evolucao Urbana

No século XX a freguesia de Mozelos foi dotada de um equipamento publico muito
importante para a regido, estamos a referir-nos ao Sanatério Presidente Carmona que
foi inaugurado em 1934. Esta instituicdo de saude destinada aos ferroviarios permitiu a
criacdo de emprego e desenvolvimento local, tendo sido um marco importante numa

freguesia vincadamente rural.

Em relacdo a area de intervencgao, os trabalhos de prospec¢éo revelaram a existéncia
de oito incidéncias patrimoniais, duas na area de incidéncia direta e seis na area de
incidéncia indireta. Destas ocorréncias nenhuma se constitui como Imével Classificado

caracterizando-se essencialmente como elementos de cariz histérico e cultural.
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Figura 9 - Localizagado dos elementos patrimoniais na ARU

Area de Incidéncia Direta Area de Incidéncia Indireta
1. Sanatério Presidente Carmona 3. Fontenario Fonte Nova
2. Mina do Sanatério 4. Caminho das Veigas
5. Capela Nossa Senhora da Pena
p
6. Escadério Nossa Senhora da Pena %‘
7. Fontenario Escadério Nossa Senhora da Pena
9 40 B0m
8. Tanque Fontenario Fonte Nova et e ——

Fonte: Ortofotomapa Googole Earth

N° do inventario e tipo de sitio: 1 - Sanatério; 2 — Mina Sanatério; 3 — Fontenario de Fonte
Nova; 4 — Caminho das Veigas; 5 — Capela Nossa Senhora da Pena; 6 — Escadério Nossa
Senhora da Pena; 7 — Fontenario Escaddrio Nossa Senhora da Pena; 8 — Tanque Fontenario
Fonte Nova.
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Do ponto de vista planimétrico o terreno possui um perimetro irregular que engloba
toda a vertente sul/sudeste e este do Monte da Pena. A area abrangida pelo projeto
possui 64965 m? toda delimitada por muros em alvenaria, sendo rasgada a Sudoeste
por um portdo de acesso a automoéveis e por um pequeno portdo de acesso pedonal a

sul, ambas as entradas se fazem a partir da Estrada Municipal n° 509. O terreno onde

agosto/2019
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se encontra o sanatério é delimitado pela Estrada Municipal n® 509 a sul, pelo
Caminho das Veigas (via mista lajeada intercalada com trogos de terra) a este e por
um caminho florestal de acesso a um depdsito de agua. A oeste é delimitado por um
escadorio de peregrinacdo a Capela de Nossa Senhora da Pena e a Norte por uma via

pavimentada a alcatrdo que da acesso a mesma capela a partir da EM 509.

A topografia original do terreno encontra-se parcialmente alterada devido a construgéo
do sanatdrio e infraestruturas de apoio em 1934. Segundo a planta do sanatério que
consta dos arquivos da Direcdo Geral do Patriménio Cultural terdo sido edificados
mais trés edificios/anexos a Este do edificio principal numa fase posterior a sua

edificagao.

Figura 10 - Planta Sanatério SIPA (DGPC).

— SO s
|\ SANATGRIO PRESIDENTE CARMONA  ° o 5,
PAREDES DE COURA ; - <

LEGENDA
1DFC0 00 SANAOR0 6~ CAMARA DC CEoacko
T-rossa
- £ 0MMOCM € FOND DF AUA DO
4-FOEND CRDMNIRG B CASA OO CRENT
- #oc

Fonte: SIPA (DGPC)

O Sanatorio presidente Carmona ou Sanatério de Paredes de Coura, como € mais
conhecido, encerra toda uma histéria que cruza os Caminhos de Ferro Portugueses e

a criacdo de uma arquitetura civil assistencial ligada ao flagelo da tuberculose. O

12
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edificio, inaugurado em 16 de setembro de 1934, tinha por missdo dar assisténcia aos
ferroviarios portugueses, mas em meados dos anos noventa do século passado foi
convertido em hospital psiquiatrico até 2002, ano em que foi desafetado, entrando em

avancgado estado de degradacgao.

Complexo delimitado por um muro de alvenaria granitica irregular em toda a sua
extensdo, sendo apenas rasgado no extremo sudoeste por um portdo de acesso em
ferro a sudoeste e um pequeno portdao em ferro de acesso pedonal a sul. Possui 6
areas edificadas que se subdividem em edificio principal e anexos/estruturas de apoio.
O edificio principal possui uma planta proximamente retangular com orientagao
sudoeste/nordeste, com trés pisos e cave, o acesso ao interior do edificio faz-se a
partir de uma escadaria localizada na fachada principal. Da construgao inicial, 1934,
ainda subsistem edificio principal, a lavandaria e depdsitos de agua tendo sido alvo de
ampliagdo e construgcdo de mais anexos de apoio a este, sendo todos posteriores a
1950 (data das primeiras remodelagbes documentadas). As obras de ampliagédo
decorreram nos anos de 1956, 1958 e décadas posteriores até 2002, ano da sua
desafetacdo. O edificio de 1934 foi edificado em alvenaria de blocos de granito bem
esquadrilhados, tendo os algcados sido rebocados. As remodelagbes/ampliacbes a
partir de 1956 sdo em cimento, tijolos e ferro. O muro de delimitacdo de propriedade

foi edificado em alvenaria de granito com aparelho bastante irregular.

2 - OPGOES DE ESTRATEGIA DE REABILITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO

Os objetivos estratégicos a prosseguir na presente Area de Reabilitagdo Urbana s3o:
- garantir a protecdo e promover a valorizag&do do patriménio cultural;
- afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de
identidade, diferenciagao e competitividade urbana;
- assegurar a reabilitagdo dos edificios que se encontram degradados ou

funcionalmente inadequados.
Pretende-se, assim, a valorizagcdo da area do antigo sanatério num total de 6 ha, com

vista ao aumento da atratividade do territério de Paredes de Coura assegurando a

sustentabilidade do mesmo através da qualificagcdo ambiental e urbanistica, com o

agosto/2019
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reforgco da reabilitagdo dos edificios degradados para uma utilizagédo turistica. Deste
modo elencam-se os seguintes objetivos:

- valorizagao urbana através da reabilitagdo do edificado e da sustentabilidade
ambiental dos edificios melhorando a eficiéncia energética e as
acessibilidades;

- revitalizagdo econdmica criando condi¢des de atratividade e mobilidade na
sede do concelho;

- aumentar a atratividade regional e reforgar a centralidade concelhia;

- valorizac&o dos recursos naturais, paisagisticos e culturais.

A elaboracdo da Estratégia de Reabilitagdo Urbana tem como designio principal
acelerar a dindmica do mercado da reabilitacdo urbana em Paredes de Coura, através
de isencgdes fiscais e com a reducdo de taxas municipais, atrair investidores e
dinamizar a atividade da construgcdo, assim como potenciar o comércio local e o
turismo, pelo que este processo ndo podera realizar-se sem a participacédo ativa e

financeira dos particulares, numa perspetiva de sustentabilidade dos processos.

O prazo previsto para a execugcdo da Operagao de Reabilitagdo Urbana é de 15

anos.

2.1 — Prioridades e Objetivos da ORU

A operacgao de reabilitagao urbana do antigo Sanatério Presidente Carmona tem como
prioridade a reabilitagdo do edificado visando a requalificacdo e revitalizagdo do
edificado e visa contribuir para a Regeneragado Urbana do territério de Paredes de

Coura.

Pretende-se ainda com esta ac&o contribuir para a melhoria da qualidade de vida da
populagdo e potenciar o desenvolvimento turistico do concelho, através da valorizagéo

dos seus valores identitarios.
As prioridades de regeneragido urbana refletem-se, naturalmente nas opg¢des e na

estratégia municipal, no que diz respeito as ac¢des estruturantes previstas e que se

concretizam nas seguintes:

agosto/2019
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- assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados;

- garantir a protecdo e promover a valorizagédo do patriménio cultural,

- promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdémica dos
espacgos urbanos;

- promover o turismo cultural no territério municipal.

De facto, os objetivos a atingir com a estratégia de reabilitagdo urbana visam a criagédo
de uma dindmica de requalificagdo dos edificios privados que possibilitem quer a
melhoria da qualidade de vida dos seus habitantes, quer melhoria da imagem

identitaria dos pequenos nucleos reforgando a qualidade paisagistica deste territério.

3 — MODELO DE GESTAO DA ARU E DE EXECUGAO DA OPERACAO

A entidade gestora, definida de acordo com o Artigo 9° e do estabelecido no n° 1 do
artigo 10° do RJRU é o municipio de Paredes de Coura. O prazo de execugao definido

para a execugao da ORU é de 15 anos.

4 - SOLUGOES DE FINANCIAMENTO AS AGOES DE REABILITAGAO

Definem-se como solugdes, os programas de financiamento publico da reabilitagdo

urbana, nomeadamente, os programas nacionais, promovidos pelo IHRU, a saber:

* Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagdao Urbanas
(IFRRU 2020);

* Programa “Reabilitar para Arrendar — Habitagdo Acessivel;

» Casa Eficiente 2020.

Apresenta-se, deste modo, uma breve apresentacado dos programas de financiamento

em curso, definidos no &mbito da legislagdo em vigor.

agosto/2019
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IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagao

Urbanas

E um instrumento financeiro, criado no ambito do Portugal 2020, e como tal podendo
vir a ser financiado pelos Programas Operacionais Regionais, do Continente e
Regides Auténomas, e pelo Programa Operacional Sustentabilidade e Eficiéncia no
Uso de Recursos, para apoio a reabilitacido e revitalizacdo urbanas, incluindo a
promogdo da eficiéncia energética, em complementaridade, na reabilitacdo de

habitagao.

Os apoios sdo concedidos através de produtos financeiros, criados pela banca
comercial, a disponibilizar com condigcbes mais favoraveis do que as condi¢cdes de
mercado, sendo cofinanciaveis as seguintes operagdes, focadas em territérios
especificos, isto é localizadas dentro das ARU’s de centros histéricos, zonas

ribeirinhas ou zonas industriais abandonadas definidos pelos Municipios:

» Reabilitagio integral de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos, ou, no
caso de idade inferior, que demonstrem um nivel de conservagao igual ou
inferior a 2;

* Reabilitagdo de espacos e unidades industriais abandonadas com vista a sua

reconversao.

A utilizacdo a dar aos edificios podera ser para habitagado, atividades econdmicas ou

equipamentos de uso coletivo.

Complementarmente serdo apoiadas as intervengbes em eficiéncia energética
concretizadas no dmbito do projeto de reabilitagdo urbana de edificios de habitagao,

que sejam identificadas em auditoria energética realizada para este efeito.

Serdo também apoiados os proprietarios, de natureza privada, detentores de fragdes
em edificios de habitagdo social que sejam objeto de reabilitagdo integral no &mbito de
Plano de Acdo Integrada para Comunidades Desfavorecidas desenvolvido pelo

Municipio.

agosto/2019
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O IFRRU 2020 destina-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas,

incluindo-se os condominios.

As operagbes a financiar devem demonstrar viabilidade e gerar receitas liquidas

positivas suficientes para amortizar o valor do financiamento do investimento.

PROGRAMA “REABILITAR PARA ARRENDAR - HABITAGAO ACESSIVEL”

O Programa tem como objetivo o financiamento de operagbes de reabilitacdo de
edificios com idade igual ou superior a 30 anos, que apods reabilitagdo deverado
destinar-se predominantemente a fins habitacionais. Estas fracbes destinam-se a

arrendamento em regime de renda condicionada.

Este programa tem uma dotacéo inicial de 50 milhdes de euros, contando com o apoio
financeiro do Banco Europeu de Investimento e do Banco de Desenvolvimento do
Conselho da Europa. Podem candidatar-se a este programa pessoas singulares ou
coletivas, de natureza privada ou publica, que sejam proprietarias de edificios, ou
parte de edificios a reabilitar, ou que demonstrem serem titulares de direitos e poderes
sobre os mesmos que lhes permitam onera-los e agir como donos de obra no a&mbito
de contratos de empreitada. Promove:

» Reabilitagdo ou reconstrugdo de edificios cujo uso seja maioritariamente
habitacional e cujos fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda
apoiada ou de renda condicionada;

* Reabilitagdo ou criacdo de espacos do dominio municipal para uso publico
desde que ocorram no ambito de uma operagdo de reabilitacdo urbana
sistematica, conforme o disposto no Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, na redagao dada pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto;

» Reabilitagdo ou reconstrucado de edificios que se destinem a equipamentos de
uso publico, incluindo residéncias para estudantes;

» Construgédo de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos
fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de renda
condicionada, desde que se tratem de intervengcdes relevantes de

preenchimento do tecido urbano antigo.

agosto/2019
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Podem candidatar-se a este programa os Municipios, as Empresas Municipais e as

Sociedades de Reabilitagdo Urbana.

Cada candidatura pode incluir varias intervengdes e pode ainda permitir a outras
entidades publicas, nomeadamente os servigcos da administracdo direta do estado, os
institutos publicos, as regides autonomas, as associacbes de municipios e as
entidades publicas empresariais de capitais exclusivamente publicos, a apresentacdo

de intervengdes proprias que respeitem as tipologias acima definidas.

As intervengdes deverdo localizar-se em areas de reabilitacdo urbana aprovadas ou
em processo de delimitagdo, podendo localizar-se fora destas areas caso a
candidatura seja apresentada ao abrigo do art.° 77°-A do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com

as alteragdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.

CASA EFICIENTE 2020

Concede empréstimos em condi¢gdes favoraveis a intervengbes que promovam a
melhoria do desempenho ambiental dos edificios, nomeadamente a eficiéncia
energética, utilizacdo de energias renovaveis, eficiéncia hidrica e gestdo de residuos

sé6lidos urbanos.

5 — BENEFICIOS FISCAIS DE INCENTIVO A REABILITAGAO URBANA

De acordo com o previsto na legislagdo’, foi definido pela Camara Municipal, na fase
de delimitagdo da ARU, enquanto entidade gestora da Operagdo de Reabilitagao
Urbana, e deliberado pela Assembleia Municipal, o quadro dos beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patriménio, nomeadamente o imposto
municipal sobre iméveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas

de imoéveis (IMT).

' De acordo com o previsto na lei em vigor, que introduziu altera¢cdes ao Estatuto dos Beneficios Fiscais
(EBF), no que se refere a reabilitacdo urbana, e no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, revisto em
2012.
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Apresentam-se, igualmente um conjunto de incentivos de ambito municipal.

5.1 — Beneficios fiscais de incentivo a reabilitagdo urbana

A Assembleia Municipal aprovou a aplicagcdo, na ARU do Antigo Sanatério, os

seguintes beneficios fiscais:

Imposto sobre o valor acrescentado (IVA)

Reducao do IVA de 23% para 6%, nas “empreitadas de reabilitagdo urbana,
realizadas em iméveis ou em espacgos publicos localizados em ARU, ou no
ambito de requalificagdo e reabilitagdo de reconhecido interesse publico
nacional’ (Lista | anexa ao Cdédigo do IVA, na redagéo em vigor).

Imposto municipal sobre iméveis (IMI)

Estdo isentos de IMI os prédios urbanos objeto de reabilitagédo, pelo periodo de
dois anos a contar do ano, inclusive, da emissdo da respetiva licenca

camararia (artigo 44° do EBF).

Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo s&o passiveis de isengéo
de IMI por um periodo de 5 anos, a contar do ano, inclusive da conclusdo da
mesma reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de 5
anos. As acgdes de reabilitagdo tém que ter iniciado apds 1 de janeiro de 2008 e
estar concluidas até 31 de dezembro de 2020 (n° 7 do artigo 71° do EBF).

Transmissoes onerosas de imoéveis (IMT)

Sao isentas de IMT as aquisicdes de prédio urbano ou de fragdo auténoma de
prédio urbano destinado exclusivamente a habitac&o propria e permanente, na
primeira transmiss&o onerosa do prédio reabilitado, quando localizado em Area
de Reabilitacdo Urbana. As acdes de reabilitacdo tém que ter iniciado apds 1
de janeiro de 2008 e estar concluidas até 31 de dezembro de 2020. Os prédios
urbanos tém que se localizar em Areas de Reabilitacdo Urbana ou tém de ser
prédios arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos
dos artigos 27° e seguintes do NRAU (Novo Regime de Arrendamento Urbano).
Esta isencdo esta dependente de deliberagcdo da Assembleia Municipal do
respetivo municipio onde se insere o prédio urbano (n°s 8, 19, 20, 21, 22 e 23
do artigo 71.° do EBF).
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Imposto sobre Rendimentos Singulares (IRS)

Deducdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario
relacionados com a reabilitagdo, até ao limite de 500 € (n° 4 do artigo 71° do
EBF).

Taxa sobre Mais-valias

Tributacdo a taxa reduzida de 5% sobre mais-valias decorrentes da alienagao
de imoveis reabilitados em ARU e recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitagcdo urbana (n° 6 do artigo 71° do EBF).

Rendimentos Prediais

Tributacdo a taxa reduzida de 5%, sobre os rendimentos decorrentes do
arrendamento de imoveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitagdo urbana (n° 6 do artigo 71° do EBF).

5.2 - Incentivos de ambito municipal

No que diz respeito ao licenciamento, comunicacdo prévia e autorizacdo das

operagdes urbanisticas, a Camara Municipal alarga ainda, as politicas de

incentivo a reabilitagao urbana, durante 5 anos, através da reducdo das

seguintes taxas administrativas:

Reducado para 30% das taxas de emissdao de Alvaras que tutelam as
operagdes referidas;

Reducéao para 30% das taxas devidas por ocupacéo do dominio publico;
Reducéao para 30% das taxas de publicidade comercial;

Reducéao para 30% das taxas pela realizagao de vistorias.

6 — CONDICOES DE ACESSO AOS BENEFICIOS FISCAIS

De acordo com o conceito de “acbes de reabilitacdo” definido no Estatuto de

Beneficios Fiscais (EBF), o acesso de um proprietario de um prédio (ou fragdo) urbano

ao conjunto dos beneficios fiscais descritos no capitulo 5 carece de analise do estado

de conservagdo dos edificios, de acordo com o Método de Avaliagdo do Estado de

Conservacgao dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria 1192-B/2006, alterado e

republicado pelo Decreto-Lei n® 266-B/2012. Esta ficha de avaliagdo do estado de

conservagao do prédio ou fragbes urbanas, apresentada em anexo, define os critérios
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de avaliacdo e estabelece as regras para a determinagdo do coeficiente de

conservacgéo.

Efetivamente, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da
execucdo de obras de reabilitacdo urbana dependa necessariamente de uma
avaliacdo, visando a determinagdo do cumprimento dos critérios de elegibilidade. De
facto, de acordo com o EBF, a comprovacéo do inicio e da conclusdo das acbes de
reabilitacdo € da competéncia da Camara Municipal ou de outra entidade legalmente
habilitada para gerir um programa de reabilitacdo urbana para a area da localizagdo do
imoével, incumbindo-lhes certificar o estado dos imoveis, antes e apdés as obras

compreendidas na acao de reabilitacdo (através da avaliagao).

Deste modo, a avaliagdo ao Estado de Conservagao do Imével (ou fragédo) é realizada
apenas tendo por base uma vistoria ao imével, constituida por uma analise detalhada
a trinta e sete elementos funcionais. Esta avaliagdo tem como objetivo a verificacdo de
que as obras de reabilitacido executadas sobre o imével ou fragdo contribuem para
uma melhoria de um minimo de dois (2) niveis face a avaliag&o inicial, de acordo com
0s niveis de conservagao definidos no artigo 5° do DL n° 266-B/2012, de 31 de

dezembro.

Contudo, é importante referir que este procedimento administrativo apenas se aplica
ao conjunto dos beneficios fiscais que decorrem da aplicagdo do artigo 71° do EBF.
Ou seja, no caso do IVA, mais concretamente na aplicagdo da taxa reduzida de 6%,
em empreitadas de reabilitagdo urbana, bastara ao interessado solicitar uma
declaragdo, a emitir pela Camara Municipal ou por outra entidade legalmente
habilitada, a confirmar que as obras de reabilitacdo a executar dizem respeito a
imdveis ou fragcbes abrangidos pela delimitacdo de Area de Reabilitagdo Urbana
(ARU).
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Figura 1 - Ficha de avaliagdo do nivel de conservagao de edificios - NRAU

| | NRAU - NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO |
L J n ra U Ficha de avallagao do nivel de conservagao de edificios

{Perara 0" 1992872005, de 3 ce Novemieo) Cidigo Co 1enico nimero ¢a ficha

A.IDENTIFICAGAO

Localidade: .o Codigo postal: |

Nomero: .
Distriza: ...... Concelha:. Freguesia: ....oeererenee
Artigo matricial: ., [ o 1 . Cadigo SIG (facultative): .........
B. CARACTERIZAGAC
N.° de pisos N.? de unidades Epoca de Tipologia N.% de divisdes Uso da
do edificio do edificio construgas estrutural da unidade unidade
|—1—1 =1l l—1—
C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS Anomalias Nbo s
lf::i:; Ligeiras  Médias  Graves ;c::::s aplia Ponderacdo Pontuacso
Edificio 3 4 3} i) m
1. Estrutura (] ) (] ) a x 6 «
2. Cebertura D 0 ] 0 a x 3 =
3. Elementes salientes ] o ] o a ] X 3 =
Outras partes comuns
4, Parcdes 0 0 0 0 a 0 x 3 - R
§. Revestimentes de pavimentos (u] o (u] ) a (n] X2 «
6, Tectos O [8) ] a a ] x I =
7. Escadas D (8] (] ) a ] x 3=
8. Caixilharia e portas D 0 D 0 O (u] x 2 =
9. Dispositives de proteccio centra queda (] o (] o o (] x 3 =
10. Instalagao de distribuicao de dgua O o ] o a ] x 1 = R
11. Instalacao de drenagem de dguas residuais D 8] D ) a D X 1=
12. Instalagao de gas O [8) O &) a ] x 1 =
13. Instalagao eléctrica ¢ de Hluminacao ] (8] (8] o a ] x 1 «
14. Instalacdes de telecomunicacdes e contra a
intrusao . (&) O (&) a 0 x 1 =
15. Instalagao de ascensores (s (8} (] (a} o (8] x 3=
16. Instalagao de seguranga contra incéndic ] (&) ] (&) a ] x 1 =
17. Instalagde de evacuagio de lixe (8] o O ) a (8] X 1=
Unidade
18. Paredes exteriares 8] 0 0 0 a x5«
19. Paredes interiores o o (8] o a (n] X 3 =
20. Revestimentos de pavimentos exteriores ] [8) ) 0 a ] X 2 = R
21. Revestimentos de pavimentas interiores D o (u] ) a (n] X 4 «
22. Tectes ) [8) 0O ) a ) x 4 -
23. Escadas (] o (] 8] a D x 4 «
24. Caixilharia e portas exteriores D 0 ] 0 a x 3 =
25. Caixilharia e portas interiores (] (a} (] (8} o (8] x3=
26. Dispositivos de protecgao de vaos ) [8) ] o a ] x 2 =
27. Dispositivos de protecdo contra queda D 8] D 8] a (] X 4 =
28. Equipamento sanitirio D 0 ] (8] a D x 3«
29. Equipamento de cozinha (] ) (] ) a (] x 3 =
30. Instalagao de distribuicio de agua 0 0 0 0 a O x 3«
31. Instalacao de drenagem de aguas residuais D o D o a D x 3 «
32. Instalagao de gis 0 0 0 ) a 0 x 3 -
33. Instalagao eléctrica ] o 8] o a ] x 3«
34. Instalacoes de telecomunicagées e contra a
intrusao O 0 O (8] a O x 1 « R
35. Instalagao de ventilagio ] o ] o a ] x2 -«
34. Instalagao de climatizagao (] 0 ] 0 a (] x 2o«
37. Instalagao de seguranga contra incéndio (] (8] ] (8] a ] x 2«
D. DETERMINAGAO DO iNDICE DE ANOMALIAS
Total das pontuagoes (@) |:]
Total das ponderagoes atribuidas aos elementos funcionals aplicaveis (b}
[ndice de anomalias {a/b) E
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E. DESCRIGAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUIGAQ DE NIVEIS DE ANOMALIAS "GRAVES® E/OU "MUITO GRAVES®

Numero Identificacao das
do elemento  Relato sintese ca anormalia fatografias
funcional fustrativas

F. AVALIAGAD

Com base na observagao das condicoes presentes e visives no momento da vistoria e nos termos do artigo 6. da Portaria n,” 1192.8/2006,
de 3 de Novembro, declaro que:

= 0 estado de conservacio do locado é:
Excelente O Bom O Médio O Mau 0 Péssima

* D estado de conservagao dos elementos funcionais 1a17é __ (a preencher apenas quando tenha sido pedida a
avaliagdo da totalidade do prédio)

= Existem situacdes que constituern grave risco para a seguranca e saude
publicas e/ou dos residentes: Sim O Nao [

G. OBSERVAGOES

H. TECNICO

Norne do técnico: Data de vistoria: ___/ /

I. COEFICIENTE DE CONSERVAGAO (preenchimento pela CAM)

Nos termes do disposto na alinea ¢, do n.® 1, do artigo 49.° da Lei n.® 6/2006, de 27 de Fevereiro, e no artige
15.° do Decreto-Let n,* 161/2006, de 8 de Agosto, declara-se que o locado acima identificado possul o seguinte
Coeficiente de Conservagao:

Data de emissao: ! / {Validade: 3 anos)

(O preenchimenio da ficha deve ser realzado de acordo as instrugdes de aplicagdo disponibiizadss no enderego electrénico www . portaldahabiscao. plinrau)
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LEGISLAGAO DE REFERENCIA E ENQUADRAMENTO

A leitura da presente informacgao ndo dispensa a consulta da legislagao em vigor:
- Estatuto dos Beneficios Fiscais, DL n.° 215/89, de 1 de julho, na redacao em vigor (EBF).
- Lei n° 114/2017, de 29 de dezembro — Orgamento do Estado para 2018.

- Lei n® 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragdo ao DL n° 307/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e a 542 alteracdo ao Cddigo

Civil, aprovando medidas destinadas a agilizar a reabilitagdo urbana.

Decreto-Lei n° 136/2014, de 09 de setembro - Procede a décima terceira alteragdo ao
Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, que estabelece o regime juridico da urbanizagéo e
edificacéo

Decreto-lei n° 88/2017, de 27 de julho - Altera o regime das sociedades de reabilitacao
urbana.

Decreto-Lei n° 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinagéo do
nivel de conservagdo dos prédios urbanos ou fracbes autdbnomas, arrendados ou néo, para
efeitos de (...) reabilitacdo urbana e de conservacgao do edificado, e que revoga os Decretos-Lei
n°s 156/2006, de 8 de agosto, e 161/2006, de 8 de agosto.

Decreto-Lei n° 194/2015, de 14 setembro - Estabelece um regime excecional e temporario
aplicavel a reabilitagdo de edificios ou de fragdes, cuja construcédo tenha sido concluida ha pelo
menos 30 anos ou localizados em areas de reabilitagcdo urbana, sempre que se destinem a ser

afetos total ou predominantemente ao uso habitacional.
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